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Sezemice - Lokalita Z3

Zpracovani uzemni studie

jako uzemneé planovaciho podkladu pro lokalitu Z3
dle uzemniho planu obce

celkova plocha lokality 2,6471 ha
vefejné prostranstvi dle vyhlasky ¢. 157/2024 Sb.:

pozadovana plocha 0,1324 ha
skuteénost 0,4232 ha
tj. 16 % celkové plochy

predpokladana kapacita 21 rodinnych domu

Vymezeni fresené plochy

Resena plocha se nachazi v katastralnim Gzemi Po&aply nad Louénou v obci

Sezemice. Uzemi je tvofeno plochou vyznadenou v izemnim pldnu mésta Sezemice

kédem Z3. Plocha lezi podél silnice 111/2984 ve sméru Sezemice — PocCaply. Touto

silnici je plocha vymezena z jihu. Ze zapadu a severu pak pojednavanou lokalitu

ohranicuje stavajici obytna zastavba rodinnych domd. Ve vychodnim sméru lokalita

volné prechazi v plochy poli.



c)

d)

Navrh FeSeni vyuziti Gzemi z hlediska SirSich izemnich vztaht

Resené Uzemi se nachazi mezi centralni &asti Pocapel a mladsi zastavbou
vybudovanou v ramci lokality Z4. Vyuzitim lokality Z3 pro novou vystavbu tak dojde
k logickému sceleni stavajici zastavby obce.

Napojeni lokality pro automobilovou dopravu je navrZzeno ve dvou bodech ze stavajici
silnice 111/2984. Nové vymezené pozemky budou dopravné napojeny sjezdy na
dopravni komunikaci, ktera vznikne vnové vymezenych uli¢nich profilech uvnitf
lokality Z3. Nebudou tedy napojovany pfimo na silnici 111/2984, a to za cilem
minimalizovat zasahy zpevnénymi plochami do plochy zelené ochranné aizolacni pfi
jizni hranici lokality.

Za ucelem dosazeni vetsi prostupnosti Uzemi je lokalita Z3 dale napojena komunikaci
pro pési na stavajici nezpevnénou komunikaci pfi severo-zapadni hranici lokality.
Predpokladané napojovaci body infrastruktury jsou vyznaceny v grafické pfiloze
tzemni studie. Uzemi lze napojit na potiebnd média. Konkrétni feSeni bude
pfedmétem dalSiho stupné projektové pfipravy v ramci projednéni se spravci siti.
Navrh vychazi z izemniho planu mésta. Navrh respektuje pfirodni charakter vrcholu
navrsi a zachovava krajinny raz.

Navrh funkéniho vyuziti uzemi

Uzemni studie je zpracovana v souladu s parametry vyuZiti stanovenymi platnym
uzemnim planem meésta Sezemice.

Charakteristika zastavitelného Uzemi specifikovana uzemné planovaci dokumentaci:

e plodny rozsah dle UP: 2,6471 ha
e predpokladana kapacita: 21 rodinnych domd (dle platného Uzemniho
planu Sezemice po zmeéne €. 1, ktera nabyla u¢innosti dne 24.3.2012)



funkéni vymezeni:

Bl - plochy bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské

Hlavni vyuziti:

o

Bydleni v rodinnych domech

Pripustné vyuziti:

o

©)

o O O O

rodinné domy

bytové domy, pokud budou vymezeny v uzemni studii jako ucelené
feSeni, které funkci a méfitkem nebude poskozovat hlavni vyuziti
obcanské vybaveni verejné infrastruktury — mistniho vyznamu slouzici
zejména pro obsluhu uzemi

obcanské vybaveni komeréni — obchodni prodej, sluzby nevyrobniho
charakteru — mistniho vyznamu slouzici zejména pro obsluhu uzemi
vedeni nezbytnych komunikaci véetné odstavnych stani, vedeni
cyklistickych stezek

stavby infrastruktury (vodovody, plynovody, rozvod elektro,
telekomunikaci, kanalizace) v&. nezbytnych technickych zafizeni,
trigonometricka sit a podobné

vodohospodarské stavby

vodni plochy po provedeni biologického hodnoceni lokality

oploceni do vysky 1700 mm

fotovoltaické elektrarny jsou pfipustné, pokud jsou umistény na stfesni
konstrukci staveb

Nepfipustné vyuziti:

o

o

o

vyroba a skladovani primyslu tézkého a lehkého
zemeédeélska vyroba
rekreace

Podminky prostorového usporadani:

o

maximalni vySka 2 nadzemni podlazi s podkrovim, pfi prokazani kvality
feSeni v Uzemni studii, schvalené zastupitelstvem meésta, lze umistit

i stavby vySsi, maximalné vSak 4 nadzemni podlazi



V dobé zpracovani této uzemni studie byl ve fazi projednani zpracovan navrh
Zmény €. 3 uzemniho planu Sezemice. Lokalita Z3 je vtéto projednavané
zméné Uzemniho planu zafazena do plochy s rozdilnym zpfsobem vyuZiti BV
- Bydleni venkovské. Navrh této izemni studie je tak v souladu s pozadavky
stanovenymi pro funkéni plochu BV - Bydleni venkovské ve vySe zminéné
projednavané Zmeéné ¢. 3 uzemniho planu Sezemice.

Navrzené funkéni vyuziti azemni studii

Navrzené pfipustné vyuziti je bydleni vrodinnych domech samostatné
stojicich (solitérnich) a to pfizemnich s obytnym podkrovim. Tyto lze doplnit o
doplikové stavby, jako je napf. kryté stani, garaz, zahradni domek, sklad
zahradniho naradi.

e) Navrh plosného a prostorového vyuziti tzemi
Navrh ploSného vyuziti Uzemi je zobrazen v grafické pfiloze 3 — Hlavni vykres.

Vymezeny jsou plochy komunikaci, vefejné zelené a plochy pro bydleni v rodinnych
domech. Podél komunikace 111/2984 je uUzemnim planem obce vymezen pruh
ochranné zelenég, ve kterém neni mozné umistovat stavby pro bydleni.

Vstupy do uzemi z komunikace 111/2984 jsou navrzeny ve dvou bodech. Nové
vymezené pozemky budou dopravné napojeny sjezdy na dopravni komunikaci, ktera
vznikne v nové vymezenych ulicnich profilech uvnitf lokality Z3. Nebudou tedy
napojovany pfimo na silnici 111/2984, a to za cilem minimalizovat zdsahy zpevnénymi
plochami do plochy zelené ochranné a izolac¢ni pfi jizni hranici lokality.

Plochy vefejnych prostranstvi jsou vymezeny ulicnimi ¢arami. V ramci uli¢nich profil(
je navrzen orientacni priibéh dopravni komunikace pro obsluhu Uzemi. Komunikace
je uvazovana jednopruhova obousmeérna. Dale jsou umistény sjezdy k jednotlivym
pozemklm a kratkodoba (navstévnicka) stani ve vefejném prostoru.

Pro splnéni pozadavku 815 odst. 5 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. (o uzemné analytickych
podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu) musi pro
lokalitu Z3 celkova plocha vefejné zelené Cinit alespon 0,1324 ha.

Déleni pozemk( je orienta¢ni. Hranice mezi jednotlivymi pozemky lze ménit nebo
pozemky sluCovat tak, aby byla vzdy zachovana moznost vystavby na zbylych
Castech.

Noveé vymezovana verejna prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace
vedouci na pozemky rodinnych domu, jsou navrzena o Siti 8 m.
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f)

V misté péSiho propojeni lokality Z3 se stavajici nezpevnénou komunikaci pfi
severozapadni hranici Uzemi je vefejné prostranstvi navrzeno o Sifi 4 m.

V dalSim stupni projektové pfipravy bude zpfesnéno trasovani dopravni komunikace,
umisténi sjezd( k jednotlivym pozemk(lm a umisténi kratkodobych (navstévnickych)
stani ve vefejném prostoru. Dopravni komunikace v ramci uli¢nich profilll o $ifi 8 m
budou feseny jako obytna zéna s jednotnym prostorem pro pohyb vozideli chodcU.
V dalSim stupni projektové pfipravy budou splnény pozadavky na rozhledové pomeéry
pfi sjezdu z jednotlivych pozemkt i v mistech dopravnich napojeni lokality na silnici
111/2984.

V uzemi je déale stanovena stavebni ¢ara, ktera uréuje umisténi fasad hlavnich hmot
objektd rodinnych dom{ orientovanych do vefejného prostranstvi.

Zavazné casti Uzemni studie

Pro zménu téchto ¢asti Uzemni studie je nutné zpracovani nové uzemni studie.

Zavazné je zakladni vymezeni ploch bydleni v rodinnych domech a vymezeni
vefejnych prostranstvi vyznacené na vykrese ¢. 3 — Hlavni vykres. Zavaznymi prvky
jsou uli€ni a stavebni ¢ary. V mistech, kde nejsou stanoveny, se uplatni poZzadavky
vyhlasky ¢. 146/2024 Sb. o pozadavcich na vystavbu.

Pfi umistovani objekt rodinnych domu jsou pozadovana minimalné dvé parkovaci
stani na pozemcich umistovanych rodinnych domu.

Likvidace destovych vod ze stiech rodinnych dom( bude provadéna na pozemcich
rodinnych domu a jeji navrh bude soucasti projektové dokumentace ke schvaleni
objektl rodinnych dom. Pfi navrhu likvidace destovych vod bude preferovano jejich
jiméni do nadrizi spfepadem do vsaku dimenzovaného dle vysledkd
hydrogeologického prlizkumu pro dany pozemek.

Koncepce technické infrastruktury je zavazna do té miry, aby byla zajiS§téna navaznost
siti a zajisténi dostupnosti potfebnych médii pro celé Uzemi v dostatecné kapacité.
Zmény koncepce jsou mozné za predpokladu zajisténi vySe uvedeného, vzdy vSak
musi byt respektovany pozadavky spravcu siti.

Regulativy pro vystavbu rodinnych domd

e Maximalni vySka 1 nadzemni podlazi s obytnym podkrovim.
e Jsou umoznény pouze jednotlivé rodinné domy (vylouCeny jsou dvojdomy
a fadové rodinné domy).



g)

e Koeficient zastavénosti je stanoven na 50% pro zastavénou plochu
nadzemnich staveb k celkové ploSe pozemku.

e Minimalni podil zelené na pozemku pro zamér vystavby rodinného domu je 40
%.

e Minimalni velikost nové vymezeného pozemku pro zamér vystavby rodinného
domu je 850 m?, tato velikost musi byt v celém rozsahu lokalizovana v ramci
typu plochy umoznujici umisténi rodinného domu (nesmi napf. pfesahovat do
ploch zemédélskych vSeobecnych)

e Bude preferovana sedlova stfecha. Lze akceptovat stfechy polovalbové
avalbové. Pouziti stfechy pultové a ploché je pfipustné pouze na minoritni
casti objektu do 30% celkové zastavéné plochy (napfiklad na vikyfich) a na
doprovodnych stavbach do 35m? a sklenicich. Sklon stfechy bude proveden
v rozmezi 25°- 45°. Nepfipustné je asymetrické feSeni u sedlové stfechy. VySka
hfebene maximalné 8 m od rostlého terénu. Podezdivka stfechy u obvodové
zdi v obytném podkrovi maximalné do vysky 1200 mm.

Oploceni ve vztahu k vefejnému prostranstvi

V ramci snahy o dosazeni souladu tvaroslovi ve vefejném prostoru se doporucuje
nastavit vySku a material oploceni obdobné v(ci oploceni sousednich pozemkl na
hranici s vefejnym prostranstvim.
e \/ySka oploceni na hranici vefejného prostranstvi je doporu¢ena jednotna,
maximalné vSak do vysky 1 700 mm.
e Prihlednost oploceni min 50 %, lze kombinovat c¢éasti neprahledné
a prihledné.

Orientacni ¢asti navrhu uzemni studie

Navrzena pracelace vramci ploch pro bydleni v rodinnych domech znazornéna na
vykrese €. 3 — Hlavni vykres nema zavazny charakter. Pfi odchylkach od navrzeného
feSenije vSak nutné prokazat, Ze bude zachovana minimalni vymeéra pozemku 850 m?2.

Orientacni je feSeni tvarového a Sitkového usporadani komunikaci, zpevnénych
ploch, umisténi vjezd a uloZeni tras siti. Pfi odchylkdch od navrzené koncepce je
vSak nutno prokazat, Zze bude zajiSténa navaznost jednotlivych prvkd infrastruktury
pro navazujici uzemi.



h) Podminky ochrany hodnot v uzemi a respektovani podminek vyuziti

uzemi vyplyvajicich ze zvlastnich predpist

Ochranné pasmo silnice lll. tfidy na jiznim okraji tzemi 15 m.

Ochranné pasmo radiolokacniho prostfedku letisté Pardubice.

V feSeném uUzemi se nevyskytuji evidované nemovité kulturni pamatky. V pfipadé
realizace staveb bude stavebni ¢innost provadéna na uzemi's archeologickymi nalezy
a to kategorie UAN II. Pro stavebniky z této skute€¢nosti vyplyva zdkonna oznamovaci
povinnost podle 8§22 odst. 2 zdkona CSN &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pééi,
ve znéni pozdéjSich predpisd a povinnost umoznit provedeni zachranného
archeologického vyzkumu.

Umistované objekty rodinnych dom{ budou respektovat stavajici charakter okolni
zastavby.

Resené Gzemi neni zasaZeno zéplavovym Uzemi feky Labe.

Navrh feSeni verejné infrastruktury

Navrh feSeni infrastruktury je v ideové roviné a je nutné pfi dalsi pfipravé vystavby
proveéfit a navrhnout konkrétni feSeni. Jednotlivé prvky technické infrastruktury budou
feSeny pfi dil¢ich realizacich tak, aby bylo pfipraveno napojeni dalSi vystavby
ve vyhovujici trase a kapacité pro celé uzemi.

Dopravni infrastrukrura

Pro zpfistupnéni navrhované lokality jsou navrzeny mistni komunikace funkéni
skupiny C - obsluzné nebo D1 - obytné zény dle CSN 736110. Dle zékona &.13/1997
Sh. o pozemnich komunikacich budou tyto zafazeny do mistnich komunikaci lll. a IV.
tfidy. Predpoklada se, Zze po jejich vybudovani budou komunikace vcéetné
pfisluSenstvi a vefejného prostranstvi pfevedeny do majetku a spravy obce.
Navrhované komunikace budou napojeny na silnici lll. tfidy 111/2984 dvéma novymi
stykovymi kfizovatkami. Nové vymezené pozemky budou dopravné napojeny sjezdy
na dopravni komunikaci, kterad vznikne v nové vymezenych uliénich profilech uvnitf
lokality Z3. Nebudou tedy napojovany pfimo na silnici 111/2984, a to za cilem
minimalizovat zasahy zpevnénymi plochami do plochy zelené ochranné aizolacni pfi
jizni hranici lokality. Dopravni komunikace jsou uvazovany jako obytné zény
s celkovou Sitkou 3,5 m pro spole¢ny pohyb vozidel a chodc.



V lokalité je feSena doprava v klidu navrzenim parkovacich stani pro rezidenty
i navs§tévniky. Parkovaci stani rezidentl budou na vlastnich pozemcich jednotlivych
RD v poc¢tu min. 2 stani. Parkovaci stani pro navstévniky budou umisténa ve vefejném
prostranstvi. Velikost parkovacich stani je nutno navrhovat pro osobni vozidla
kategorie O2 a z celkového poctu navstevnickych stani je nutno min. 5% vyhradit pro
vozidlo invalidy dle Vyhl. ¢. 369/2001 Sb.

Za ucelem dosazenivetsi prostupnosti Uzemi je lokalita Z3 dale napojena komunikaci
pro pési na stavajici nezpevnénou komunikaci pfi severo-zapadni hranici lokality.

Kanalizace splaskova

Splaskové vody z RD budou do doby vybudovani vefejné splaskové kanalizace
v souladu s platnymi pfedpisy likvidovany v domovnich &istickach odpadnich vod ¢&i
Zzumpach. Domovni kanalizace jednotlivych RD musi byt feSena tak, aby umoznovala
nasledné napojeni splaskovych vod na budouci splaskovou kanalizaci oddélené od
vod destovych. Po realizaci vefejné splaskové kanalizace vramci lokality Z3 bude
u nové umistovanych objektd RD vyZzadovano, aby likvidace splaskovych vod byla
feSena napojenim kanaliza¢ni pfipojky na fad splaskové kanalizace umistény v ramci
uli¢nich profilll lokality Z3.

V ramci vykresu €. 4 - Ideové rfeseni infrastruktury je zakreslen koncepcéni priibéh fadu
gravitacni splaskové kanalizace s napojovacim bodem v misté stavajici splaskové
kanalizace pro lokalitu Z4. Toto feSeni nema zavazny charakter a maze byt navrZzen
alternativni pribéh i napojovaci bod fadu splaskové kanalizace, ovSem za splnéni
podminky, aby byla zajiSténa navaznost siti a jejich dostate¢na kapacita pro celé
Uzemi. Zmény koncepce musi vzdy respektovat pozadavky spravcU siti.

Kanalizace destova

Likvidace destovych vod ze stiech rodinnych domU bude provadéna na pozemcich
rodinnych domU a jeji navrh bude soucasti projektové dokumentace ke schvaleni
objektd rodinnych domd. Pfi navrhu likvidace destovych vod bude preferovano jejich
jimani do néadrzi s prepadem do vsaku dimenzovaného dle vysledkl
hydrogeologického prlizkumu pro dany pozemek.

V ramci verfejného prostrantsvi bude likvidace deStovych vod ze zpevnénych ploch
feSena prfednostné zasakovanim pfimo na pfedmétnych pozemcich, na které budou
zpevnéné plochy umistovany, a to tak, aby nedochazelo k jejich nekontrolovatelnému
odtoku do nizSich casti uzemi a nedochazelo k ohrozeni stavajici zastavby Ci
navrhované zastavby. Podrobné feSeni likvidace destovych vod ze zpevnénych ploch
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vramci vefejnych prostranstvi bude prfedmétem dokumentace v dal§im stupni
projektoveé pfipravy.

V tfeSeném Uzemi se nachazi stavajici odvodnovaci zafizeni, zejména hlavni
odvodnovaci systém (HOZ) a podruzna odvodnovaci zafizeni (POZ). V pfipadé jejich
dotéeni nebo naruseni stavebni ¢innosti bude zajiSténa jejich prelozka, obnova nebo
nahrada tak, aby byla zachovana jejich funkénost a odvodniovaci schopnost tzemi.

Vodovod

V okoli feSeného uUzemi jsou vodovody ve spravé a. s. Vodovody a kanalizace
Pardubice. Navrhovana zastavba bude napojena na tyto stavajici vodovodni fady tak,
aby rozvody vody byly v maximalni mife zaokruhovany. Dimenze a materialové
provedeni vodovodnich fadl bude fteSeno v dalSich stupnich projektové
dokumentace.

Potfeba vody pro bytovy fond:
- dle vyhlasky €. 428/2001: Navrh 84 obyvatel 4 153 l/ob.den 12,9 m*/d
Plynovod

Méstska cast Pocaply je v celém rozsahu plynofikovana. Podél silnice 111/2984 je
veden rozvod STL plynovodu. Z plynovodu je navrzeno odboceni nové trasy do uzemi
PE 63.

Elektrorozvody

Pro pfipojeni lokality Pocaply Z3 bude provedena uprava stavajici napajeci
trafostanice PA_0207. Dale bude provedeno rozsifeni stavajici kabeloveé sité nn. Nové
kabelové vedeni nn bude vybudovano smérem do lokality, kde bude vedeno
v budoucich travnatych pasech (pfipadné chodnicich) podél hranic pozemki
stavebnich parcel a bude zausténo do pojistkovych/rozpojovacich pilif pro
mnoznost napajeni jednotlivych novych odbérnych mist. Pilife budou umistény na
hranici pfipojovanych pozemk( na vefejné pristupnych mistech.

Odpady

Odstrariovani komunalnich odpad( bude zajisténo v souladu s pravnimi predpisy.
Budou separovany recyklovatelné slozky TKO, v plochach navrzenych vefejnych
prostranstvi a vefejné zelené bude mozné umistit pfistfeSky pro nadoby na tfidény
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j)

k)

odpad. Uzemni studie umoZfiuje situovat stanovisté kontejnerd na severnim okraji
lokality. Na kazdém pozemku pro RD bude samostatné misto pro sbér TKO. Odvoz
nebezpecného, velkoobjemového a kovového odpadu bude feSen v ramci
odpadového hospodarstvi mésta Sezemice.

Telekomunikace

Vramci lokality Z3 se nachazi stavajici podzemni telekomumilacni vedeni, a to pfi
jizni, zapadni a severozapadni hranici lokality. Z tohoto vedeni je navrzeno odbodeni
nové trasy do Uzemi. Pfi umistovani staveb &i inzenyrskych siti bude respektovano
ochranné pasmo stavajiciho vedeni SEK.

Pozarné bezpecnostni reseni

Resené Gzemi zahrnuje umisténi 21 rodinnych dom( a pfijezdové komunikaci k nim.
Dispozi¢ni a provozni feSeni je navrzeno tak, aby splhovalo veSkeré pozadavky
kladené na zajisténi zakladniho technického vybaveni izemi pro budouci vystavbu
RD. Navrzena komunikace bude slouzit jako pfijezdova k jednotlivym stavebnim
pozemklm v dané lokalité, na kterych se predpoklada vystavba rodinnych domd.
Komunikace bude feSena jako prljezdnd o minimalni Siti 3,5 m, coZz vyhovuje
pozadavkam CSN 73 0802 a CSN 73 0833. Jeliko? jesté neni zndma zastavéna plocha
jednotlivych rodinnych domd, je potfeba pozarni vody stanovena pro rodinné domy
o pudorysnych rozmérech nad 150 m2. Pro tyto rodinné domy je poZadované mnozZstvi
pozarnivody dle CSN 730873 tab. 1a2: hydrant Q=6 l.s", potrubi DN 100, vzdalenost
do 150 m, vodni nadrz obsah 14 m3, vzdalenost do 600 m. V navrhovaném Uzemi bude
trasa nového vodovodu v patfi¢nych rozestupech vybavena pozarnimi hydranty. Ve
vodovodni siti musi byt zajiSténa min. dostupnost pozarni vody. Pokud budou
hydranty jako primarni zdroj vody, budou v nadzemnim provedeni.

Soulad navrzené tzemni studie s navrhem zadani

Zadani uzemni studie zpracované Magistratem meésta Pardubice z Unora 2026 bylo
dodrZeno s vyjimkou regulativ(, které by v pfipadé schvaleni projednavané Zmeény
¢. 3uzemniho planu Sezemice zplisobovaly rozpor této Uzemni studie s regulativy pro
lokalitu Z3, které projednavana zména tzemniho planu stanovuje. Lokalita Z3 je vtéto
projednavané zméné Uzemniho planu zafazena do plochy s rozdilnym zplsobem
vyuziti BV — Bydleni venkovské. Navrh této Uzemni studie je tak v souladu s pozadavky
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stanovenymi pro funkéni plochu BV - Bydleni venkovské ve vySe zminéné
projednavané Zmeéne ¢. 3 uzemniho planu Sezemice.

Koncepce vytvari podminky pro zaclenéni feSeného Uzemi do organismu obce
a stanovuje regulacni prvky dalsi vystavby. Studie je navrzena s ohledem na limity
v Uzemi. Respektuje stavajici trasy technické infrastruktury a jejich ochranna pasma.
Navrh struktury zastavby vychazi z venkovského charakteru obce. InZenyrskeé sité jsou
kapacitné navrzeny pro celou lokalitu. V celém uzemi byly stanoveny podrobnégjsi
regulativy pro vystavbu. Stanoveny jsou dle potieby stavebni a uli¢ni ¢ary. Stanoveny
jsou velikosti stavebnich pozemk( a jejich minimalni vyméra. Vyskova hladina
zastavby je stanovena na 8 m od rostlého terénu. Stanovena je vySka a charakter
oploceni smérem do vefejného prostranstvi.
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